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建筑空间，享有其特定空间的使用权力。根据我国《物权法》其中
第 70 条规定“业主对建筑物内的专有部分享有占有、使用、收益
和处分的权利。”换个角度讲，就是指区分所有人既可以对专有部
分直接使用、占有，也可以将其专有面积部分进行出租以收取租
金，或者在专有部分上设立抵押权，还可将专有部分让与他人等。
但业主行使权利不得危及建筑物的安全，不得损害其他业主的合
法权益。
二、小区车位车库的权利归属和相关问题
（一）根据住房的公摊面积来判断车位车库的归属权
有观点认为，小区的车位车库归属权划分应该根据建筑的
公摊面积来决定，其观点主要偏向于车位车库使用面积是否属
于小区公摊面积，如果属于公摊面积，在业主购买商品房之初就
应包含小区车位车库的使用面积，也就是说业主已经购买此块
面积，并且该车库车位的所属权应该归全体业主所有。另外一
种观点指出，在业主购买商品房时，小区内的车位车库并未算在
公摊面积之内，那么该车位车库面积的所属权应该由开发商所
有。对于第二种观点，产生了很大争议，笔者不尽认同，试从国
家颁布的一系列法律法规进行逐一推翻。首先，根据我国现行
《中华人民共和国国家标准房产测量规范规定》中明确规定并划
分，所有作为居民集体使用的面积都能纳入公用建筑面积的分
摊，其中所指的集体公用面积泛指地下室、警务室、地下室、车库
等。根据以上对法律条例的分析可以发现，在我国颁布的针对
小区个公摊面积的划分中，并没有强制性划分住宅区域的车位
车库应当列入公摊面积之中，由上述分析可以证明，小区的车位
车库所属权应该归全体业主所有，如此一来，业主在购买商品房
之时根据自己的需要，向开发商相关人员确定预留停车位面积
即可，这样开发商将所有业主预留停车位面积纳入公摊面积之
后，车位车库就归业主共有。但有特殊情况是，当建筑车库层超
出法律规定的高度的面积时，无法按照规定纳入公摊面积，并且
不能明确划分所属权。
(二)根据对小区车位车库的成本计算来区分所属权
根据对小区车位车库面积的成本计算，来判断所属权是否归
小区业主所有，这种观点主要是自从建造车位车库的成本考虑，
倘若开发商将车位和车库的建筑成本分摊到整个项目工程成本
里，所有业主都必须承担此费用，而小区车位车库则归属权为所
有业主所拥有，开发商没有权利对其进行分割。但根据笔者的实
际调查，大部分观点表示，小区停车位车库的归属权具体如何划
分，还是要根据在实际的商品房买卖中，商品房价格的设定是否
依据停车位车库的建设成本而定。譬如某地实行明确规章制度
限定“住宅小区的配套建设项目⋯⋯其产权属投资者所有, 并按
规划要求使用。”也就是说，在建设之初，如果小区车位车库的建
设成本算入售房价格的，其面积归属权由业主所拥有。但是，如
果在建设之初，该小区车位车库建设成本，没有纳入销售价格的
计算，该区域面积归属权应由开发商所有。
(三)由小区业主与开发商协议决定车位车库的所属权
根据我国《物权法》其中第 74 条有详细说明以及规定，小区
车位车库的归属权可由开发商通过出租、附赠、以及买卖等方式
发生改变。以上条例的成立主要依据以下几点：首先，这条法律
条例的成立是大势所趋，符合当下市场经济的发展需要，业主与
开发商经过协商与约定界定所属权,本质上是通过市场机制解决
纠纷。在市场经济发展基础下,由市场来解决这个问题,一方面确
保协议的公平公正以及真实有效，另一方面通过交易的形式, 处
理小区车位车库的问题，能够保证双方的利益。但是，在买卖时
处于开发商房屋市场的情况下, 开发商很有可能钻文字漏洞，利
用一切可实施手段保留车位车库的所属权。因此，此类法律条款
仍然具有一定风险性，有待完善与优化。其次，这条法律条例的
成立有利于有效地利用车位车库面积，以及对车位车库介入合理
的管理，由于各业主的状况不同，主要分三种情况:一种是已有车
辆的业主，对于他们拥有小区车位车库的归属权是必然的；第二
种是潜在买车业主，即现阶段暂时没有车辆，但在计划中，对车位
车库的的归属权也在计划阶段；最后一种情况就是，没有购车打
算的业主，一般不会参与停车位车库归属权的决议。在选择停车
位的使用方式，也存在很多不同的情况，有的业主选择租用有的
会选择购买，面对各种情况解决问题也需要根据实际情况来判
断。最后，这条法例很大范围程度维护了业主的权益，业主可以
根据自己的需要与利益角度出发考虑，不会出现开发商强制性控
制操作的现象，体现了依法自治的原则，有利于和平解决开发商
与业主之间的矛盾，为双方的利益提供了保障。
当下，开发商与业主的车位车库归属权之争已经进入白热化
阶段，通过以上对停车位车库的归属权的划分，所存在的几种普
遍问题深入研究，结合对《物权法》等相关法律的深入分析，可以
全方位了解各种解决策略，但同时也可以发现，《物权法》并没有
严格规定车位车库的归属权，立场比较模糊，因此，为了保障开发
商以及业主的双方利益，必须加快对相关法律法规的改革更新，
并进一步完善《物权法》的有关条例，使其更符合现代市场经济的
需求，同时抑制不良开发商的暗箱操作等违规行为，政府应当充
分发挥其宏观调控职责实行价格杆杠等机制，保障房屋市场交易
的公平性。
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